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Motičnjak, Varaždin
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Varaždin

371.915,00 €
Zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 
13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin na lokaciji Motičnjak, 
Varaždin 
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RJEŠENJE - IMENOVANJE SUDSKOG VJEŠTAKA
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RJEŠENJE TVRTKE
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1. UVOD I OPĆI PODACI

Temeljem Rješenja Trgovačkog suda u Varaždinu od 20. veljače 2024. godine, određena je procjena 
tržišne vrijednosti nekretnina stečajnog dužnika - zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 
13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin na lokaciji Motičnjak, Varaždin, u vlasništvu tvrtke Ren-transport d.o.o. u 
stečaju, Zagrebačka 87, Varaždin.

Dana 26.02.2024. godine izvršen je obilazak i pregled predmetnih nekretnina.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasništvo nekretnina nisu predmet procjene, te stoga nisu niti 
provjeravani, a u konačnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost 
nekretnina. Zbog toga se procjena ne dotiče eventualnih tereta niti vlasništva, osim navođenja trenutnog 
vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja. 

1.1.   PODACI O IDENTIFIKACIJI, VLASNIŠTVU I TERETIMA:

Predmet ove procjene su nekretnine: 

1.1.1. Zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin na 
lokaciji Motičnjak, Varaždin, zk.ul. 10421 k.o. Varaždin:

1. čkbr. 13907 MOTIČNJAK ...................................................   8676 m2
PAŠNJAK ........................................................ 8676 m2

2. čkbr. 13908 MOTIČNJAK ...................................................  8297 m2
PAŠNJAK ........................................................   8297 m2

3. čkbr. 13909  MOTIČNJAK ...................................................  8314 m2
PAŠNJAK ........................................................ 8314 m2

4. čkbr. 13910 MOTIČNJAK ....................................................  4346 m2
PAŠNJAK .........................................................  4346 m2

5. čkbr. 13911/1 VARAŽDIN, MOTIČNJAK .............................    343 m2
PAŠNJAK ......................................................    343 m2

6. čkbr. 13911/2 VARAŽDIN, MOTIČNJAK ..............................   199 m2 
PAŠNJAK .......................................................   199 m2

7. čkbr. 13911/3 VARAŽDIN, MOTIČNJAK ...............................    47 m2
PAŠNJAK ........................................................ 47 m2

UKUPNO:                                                                      30222 m2

Vlasništvo nekretnine vidljivo je iz podataka evidentiranih u zk.ul. 10421 k.o. Varaždin pod "B":

1. Vlasnički dio: 1/1 REN-TRANSPORT D.O.O., VARAŽDIN, DRAGUTINA RAKOVCA 57

1.1 Zaprimljeno 13.10.2021.g. pod brojem Z-16401/2021 ZABILJEŽBA, POSTUPAK IZVLAŠTENJA, 
PRIJEDLOG VARAŽDINSKE ŽUPANIJE, UPRAVNOG ODJELA ZA OPĆU UPRAVU, KLASA: UP/I-
943-04/21-02/140 URBROJ: 2186/1-10/7-21-2 07.07.2021, PRIJEDLOG DOPUNE 13.10.2022, potpuno 
izvlaštenje na kčbr. 13911/2 i kčbr. 13911/3 upisane u A.

Tereti su navedeni u zk.ul. 10421 k.o. Varaždin pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:
Stanje u gruntovnici odgovara stanju na terenu. Katastarske oznake i površine čestica su u skladu sa 
podacima iz gruntovnice. 
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1.2.   DEFINICIJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI I METODE PROCJENE:

Tržišnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na 
datum procjene između voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po 
tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro 
obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetnih nekretnina izvršiti će se uz primjenu važećeg Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine).

Osnovna propisana i odabrana metoda za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina je: 

- za zemljišta POREDBENA METODA

DAN VREDNOVANJA: 26.02.2024. god.
DAN KAKVOĆE: 26.02.2024. god.

Prema Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja Eura kao službene 
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine), vrijednost
nekretnine se za vrijednosti do 1.000 € zaokružuje na cijele brojeve, za vrijednosti od 1.000 € do 
10.000 € na cijele desetice, za vrijednosti od 10.000 € do 100.000 € na cijele stotice, za vrijednosti od 
100.000 € na cijele tisućice.

1.3.  Napomene:

Napomena: Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko dođe
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaćen ovom procjenom tržišne vrijednosti. 

1.4.  Opće napomene:

Vizuelni pregled nekretnina izvršen je očevidom na terenu. Temelj za izradu ovog elaborata su utvrđene 
činjenice i ocjena kvalitete sa lica mjesta. 

Za potrebe ovog elaborata nisu naručene i nisu izrađene analize tla, geološke studije, studije o okolišu, 
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugrađenih sustava. 

Nasadi, oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slučaju bilo kakve financijske 
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki 
koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od korištenih pretpostavki može utjecati na tržišnu 
vrijednost. 

Ovaj elaborat je povjerljiv i može sadržavati povlaštene informacije koje su namijenjene za upotrebu 
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

Tržišna vrijednost zemljišta će se umanjiti za izračunati iznos naknade za služnost vodova (plinovod) te 
za iznos umanjenja mjere korištenja predmetnih zemljišta uslijed zaštitnog koridora vodova. Podataka o 
eventualno isplaćenim vrijednostima umanjenja zemljišta radi prolaska plinovoda nema. 

1.5.  Podaci o procjenitelju:

Osoba određena za provođenje građevinskog vještačenja je stalni sudski vještak za područje 
građevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar Samac dipl.ing.građ., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, 
Varaždin.
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1.6.  Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o građevinskom zemljištu (NN RH br.53/90)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Svi važeći normativi i propisi u graditeljstvu u RH
- Bilten „Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)
- Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majčica , Zagreb 2016. godine-
- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Šebalj, Šarić, Begić, Bijelić, Štefančić, Njegovan, 
Kolarić, Dimčić, Zagreb 2018. godine
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2.   

2.1.  

        Slika 1.  - Prikaz lokacije - sjeveroistočni dio Varaždina

OPIS  I ZATEČENO STANJE NEKRETNINA

LOKACIJA I OPIS - Zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. 
Varaždin:

Predmetna zemljišta se nalaze istočno od ulice Motičnjak, u sjeveroistočnom poslovnom dijelu grada 
Varaždina. To su dijelom zarasla neizgrađena zemljišta kroz koji većinom prolazi trasa plinovoda. U 
okolici su sa svih strana neizgrađena zemljišta, a u nastavku su prema zapadu izgrađene čestice 
poslovne namjene. Pristup zemljiištima je organiziran sa zapadne strane sa asfaltirane prometnice 
Motičnjak.

Čestice čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910 k.o. Varaždin čine jednu cjelinu, a čestice čkbr. 13911/1, 
13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin također čine jednu manju cjelinu i smještene su sa jugoistočne strane 
čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910 k.o. Varaždin uz pojas prometnice. Sva zemljišta su neograđena a 
teren je približno vodoravne nivelete.

Dimenzije čkbr. 13907 k.o. Varaždin su: prosj. duljina 140 m, širina 63 m, oblik čestice je trapezoidan.
Dimenzije čkbr. 13908 k.o. Varaždin su: prosj. duljina 159 m, širina 53 m, oblik čestice je trapezoidan.
Dimenzije čkbr. 13909 k.o. Varaždin su: prosj. duljina 176 m, širina 47 m, oblik čestice je trapezoidan.
Dimenzije čkbr. 13910 k.o. Varaždin su: duljina 59-176 m, širina 0-39 m, oblik čestice je trapezoidan.
Dimenzije čkbr. 13911/1 k.o. Varaždin su: duljina30  m, širina 0-22 m, oblik čestice je trokutasti.
Dimenzije čkbr. 13911/2 k.o. Varaždin su: duljina 35 m, širina 5 m, oblik čestice je izdužen.
Dimenzije čkbr. 13911/3 k.o. Varaždin su: duljina 40 m, širina 0-3 m, oblik čestice je izdužen.

Površine čestica su preuzete iz podataka u zk. dokumentaciji i navedene u točki 3. 

Oblik i položaj predmetnih čestica prikazan je na prikazu lokacije (Slika 1) i na isječku iz Geoportal 
preglednika (Slika 2 - oukvireno crveno).
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         Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - predmetna zemljišta su uokvirena crveno
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2.2.  

 - u nastavku je isječak iz GUP Varaždin - oblik korištenja 4B:
izvor https://glasila.hr/upload_data/site_files/svgv922.pdf#page=56

 

                Slika 3. - Prikaz iz GUP Varaždin - predmetna zemljišta su uokvirena crno

UVID U PROSTORNI PLAN

Iz podataka u GUP Varaždin UVJETI KORIŠTENJA I ZAŠTITE PROSTORA - OBLICI KORIŠTENJA 
(izvor https://varazdin .hr /upload/2022/08/43a_uvjeti_ koristenja_i_ zastite_ prostora_ 
oblici_ko_62f391837af26 .pdf.hr) vidljivo je da se predmetne čestice čkbr. čkbr. 13907, 13908, 13909, 
13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin nalaze unutar građevinskog područja i to u zoni 
PROIZVODNO-POSLOVNE NAMJENE, oznake G, oblik korištenja 4B, maksimana Koef. izgrađenosti 
40%, Koef. iskoristivosti - procjenj. (Po+Pr+4+Potkr, 6,50x0,40=2,60) (Slika 3).
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                Slika 4. - Prikaz iz GUP Varaždin - predmetna zemljišta su uokvirena crveno

Iz podataka u GUP Varaždin PROMETNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREŽA -
ENERGETSKI SUSTAV - CIJEVNI TRANPORT NAFTE I PLINA (izvor 
https://varazdin.hr/upload/2022/08/33a_prometna _i_komunalna_ infrastrukturna 
_mreza_ene_62f390c1665c8.pdf) vidljivo je da se predmetne čestice čkbr. čkbr. 13907, 13908, 13909, 
13910 k.o. Varaždin nalaze u koridoru cijevi magistralnog plinovoda (Slika 4).
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                Slika 5. - Prikaz iz GUP Varaždin - predmetna zemljišta su uokvirena crveno

Iz podataka u GUP Varaždin PROMETNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREŽA -
VODNOGOSPODARSKI SUSTAV - KORIŠTENJE VODA (izvor https://varazdin.hr/upload/2022/08/35a 
_prometna_i_komunalna_infrastrukturna_mreza_vod_62f39103a48a0.pdf) vidljivo je da se predmetne 
čestice čkbr. čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin nalaze uz
koridor  magistralnog opskrbnog cjevovoda (Slika 5).

13 Ren-transport u st., zemlj. Motičnjak, Vž



Arsing d.o.o.

                Slika 6. - Prikaz iz GUP Varaždin - predmetna zemljišta su uokvirena crveno

Iz podataka u GUP Varaždin PROMETNA I KOMUNALNA INFRASTRUKTURNA MREŽA -
VODNOGOSPODARSKI SUSTAV - ODVODNJA OTPADNIH VODA (izvor https://varazdin.hr/upload/ 
2022/08/36a _prometna _i_komunalna_infrastrukturna_mreza_vod_62f3912332939.pdf) vidljivo je da se 
predmetne čestice čkbr. čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin 
nalaze uz koridor glavnog odvodnog kolektora (Slika 6).
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                Slika 7. - Prikaz iz GUP Varaždin - predmetna zemljišta su uokvirena crveno

Iz podataka u GUP Varaždin UVJETI KORIŠTENJA I ZAŠTITE PROSTORA - PODRUČJA POSEBNIH 
OGRANIČENJA U KORIŠTENJU (izvor https://varazdin.hr/upload/2022/08/42a_uvjeti_ koristenja_i_ 
zastite_prostora_podrucja__62f39161cce19.pdf) vidljivo je da se predmetne čestice čkbr. čkbr. 13907, 
13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin nalaze u zaštitnom koridoru uz vodove 
infratsrukture (Slika 7).
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2.3.   OSVRT NA KATEGORIJU ZEMLJIŠTA

 - 

1.

2.

3.

4.

2.4.   FOTODOKUMENTACIJA
Pogled na čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910 k.o. Varaždin sa sjeveroistoka

Prema Čl. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljiša su:

Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje 
građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su 
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska 
dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.

Na dijelu zemljišta gradnja nije moguća zbog zaštitnog koridora vodova infrastrukture koji presjeca veći dio 
čestica. Istočni dio uz prometnicu izvan zaštitnog koridora vodova za čkbr. 13907, 13908 i  čkbr. 13909 je 
premale površine za gradnju.

Čestice čkbr. 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin su premale površine za gradnju pa se 
svrstavaju u 2. kategoriju zemljišta.

Zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909 i 13910 k.o. Varaždin (sa dijelovima koji su izvan zaštitnog 
koridora vodova infrastrukture) su premale površine za gradnju, na ostatku zemljišta koji nije u 
zaštitnom koridoru nemaju prilaz niti infratsrukturu, tj. nalaze se na području koje obuhvaća 
katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi 
ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola prema posebnom 
zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje, pa se svrstavaju u 2. kategoriju zemljišta.

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni 
svi propisani prostorni planovi.

Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja.
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Pogled na čkbr. 13910, 13909, 13908 k.o. Varaždin sa jugoistoka
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Pogled na čkbr. 3911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin
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3. ISKAZ POVRŠINE ZEMLJIŠTA

 - 

3.1.

r.br.

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

30.222,00Ukupno:

čkbr. 13910 - 2. kategorija

čkbr. 13907 - 2. kategorija

čkbr. 13911/2 - 2. kategorija

čkbr. 13911/3 - 2. kategorija

k.o. Varaždin

8.297,00
8.314,00

k.o. Varaždin

površine su preuzete iz zk.ul. 10421 k.o. Varaždin.

8.676,00

Zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin

343,00

k.o. Varaždin
k.o. Varaždin
k.o. Varaždin

4.346,00k.o. Varaždin

čkbr. 13908 - 2. kategorija

čkbr. 13911/1 - 2. kategorija

vrsta zemljišta K.O. POVRŠINA m2

47,00
199,00k.o. Varaždin

čkbr. 13909 - 2. kategorija
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4. ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
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5. 

5.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

PROCJENA ZEMLJIŠTA - čkbr. 13907, 13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 
13911/3 k.o. Varaždin - POREDBENA METODA

Procjena predmetnih nekretnina izvršiti će se uz primjenu važećeg Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana 
metoda za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina je POREDBENA METODA. 

Objašnjenje za odabir metode: 

Prema čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu 
primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za 
procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u 
nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i 
poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri 
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Važnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:

Prema čl. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci značajno 
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. U samom 
postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna 
odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja.

Značajno odstupanje može se odnositi i na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su 
veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma).

Prema čl. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice 
dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u 
vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne 
vrijednosti.

Prema čl. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. ovoga 
Pravilnika.

Obrazloženje za korištene podatke uz navođenje izvora:

Prema čl. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:
Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvođenje nužnih podataka koriste se kupoprodajne cijene i 
drugi podatci, kao što su najamnine, zakupnine, troškovi gospodarenja, i skup obilježja nekretnine, 
koji nisu pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga članka ne mogu biti stariji od 4 (četiri) godine u odnosu na dan 
vrednovanja, osim ako je drukčije posebno traženo u zadatku za izradu procjene vrijednosti 
nekretnine.

Prema čl. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, 
koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgrađene nekretnine. 

Korišteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpig). 
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: građevinsko zemljište proizvodno-poslovne namjene 1. ktg na susjednoj lokaciji u 
Varaždinu (I, Koef. izgrađenosti je 0,40, dozvoljeni broj etaža Po+ priz+1+potkr, Koef. iskor. 3,50 x 0,40 
= 1,40 (izvan GUP-a Varaždin, PPU Varaždin)).

Primjer 2: građevinsko zemljište proizvodno-poslovne namjene 2. ktg na istoj lokaciji u Varaždinu (G-
4B, Koef. izgrađenosti je 0,40, dozvoljeni broj etaža Po+ priz+1+potkr, Koef. iskor. 6,50 x 0,40 = 2,60 
(izvan GUP-a Varaždin)).
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5.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4.

Katastarska općina Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin

ID PN (PU) / ID ZKC 4609995 4917254 5217718 5160182

Nadnevak sklapanja kupoprod. 18.02.2021. 21.05.2021. 20.06.2023. 26.06.2023.

Lokacija Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin

Vrsta nekretnine I - gospodarska G-4B G-4B G-4B

Kupoprodajna cijena (€) 75.000,00 9.235,25 110.000,00 59.200,00

Površina nekretnine (m2) 3.950,00 346,00 2.568,00 2.960,00

Kupopr. jedinična cijena (€/m2) 18,99 26,69 42,83 20,00

Kategorija I II I II
Orijentacijska vrijednost (Prilog 4. 
Pravilnika) 1,00 1,35 1,00 1,40

Primjer 4: građevinsko zemljište proizvodno-poslovne namjene 2. ktg na lokaciji u Brezju (G-4B, Koef. 
izgrađenosti je 0,40, dozvoljeni broj etaža Po+ priz+4+potkr, Koef. iskor. 6,50 x 0,40 = 2,60).

Primjer 3: građevinsko zemljište proizvodno-poslovne namjene 1. ktg na obližnjoj lokaciji (G-4B, Koef. 
izgrađenosti je 0,40, dozvoljeni broj etaža Po+ priz+4+potkr, Koef. iskor. 6,50 x 0,40 = 2,60).

U
la

zn
i p

od
ac

i

24 Ren-transport u st., zemlj. Motičnjak, Vž



Arsing d.o.o.

objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

5.4. 
Indeks na dan kupoprodaje 115,71 122,17 165,78 165,78
Indeks na dan vrednovanja 162,69 162,69 162,69 162,69
Koeficijent korekcije 1,41 1,33 0,98 0,98
Međuvremenski izjednačena 
jedinična cijena (kn) 26,70 47,98 42,04 27,48

Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
Veličina 1,00 0,95 1,00 1,00
Stanje nekretnine 1,00 1,00 0,95 1,05
Oblik 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilaz 1,00 1,00 1,00 1,00
Oblik korištenja- usporedne  - G-4B G-4B G-4B
Koef. iskoristivosti - usporedbe 1,40 2,60 2,60 2,60
KP - usporedbe 1,19 1,69 1,69 1,69
Koef. iskoristivosti - procjenj. 2,60 2,60 2,60 2,60
KP - procjenj. 1,69 1,69 1,69 1,69
Odstupanje - mjera korištenja 
(Kpprocj. / KPusporedbe) 1,42 1,00 1,00 1,00

37,91 45,59 39,93 28,85

42% -5% -5% 5%

Tablica - Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, statistička obrada 
podataka:
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE
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Međuvremenski i interkvalitativno 
izjednačena cijena

Dozvoljeno odstupanje (max ±40%)

Prosjek (medijan) 38,07
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Odstupanje od prosjeka (aps.) -0,16 7,51 1,86 -9,22
Odstupanje od prosjeka (rel.) -0,41% 19,74% 4,89% -24,22%
Dozvoljeno odstupanje (± 30%)             
/ ulazi u proračun (DA/NE) DA DA DA DA

Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,02 56,46 3,47 85,00

Suma kvadrata aps. odstupanja

Standardno odstupanje (±):

Dvostruko odstupanje (pravilo 
dva-sigma (±)): 

Dozvoljeno odstupanje:

Odabrana jedinična cijena

5.5.

38,07

5.6.

Prilog 4. Pravilnika:

0,65

0,65 38,07 24,75

5.7.

Površina - m2 Jed. cijena 
€/m2

5.7.1. 8.676,00 24,75
5.7.2. 8.297,00 24,75
5.7.3. 8.314,00 24,75
5.7.4. 4.346,00 24,75

STATISTIČKA OBRADA PODATAKA

St
at
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tič
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 o
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a

144,95
8,51 22,36%

17,03 44,72%

ZADOVOLJAVA
38,07

JEDINIČNA VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 1. KATEGORIJE PROIZVODNO-
POSLOVNE NAMJENE NA ISTOJ LOKACIJI U VARAŽDINU:

Usklađena vrijednost u €/m2:

TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 2. KATEGORIJE 
PROIZVODNO-POSLOVNE NAMJENE NA ISTOJ LOKACIJI U VARAŽDINU:

Zemljište čkbr. 13907 k.o. Varaždin 214.699,88 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 2. KATEGORIJE - čkbr. 13907, 
13908, 13909, 13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin:

Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljišta ovisno o spremnosti za gradnju - II 
kategorija - Prilog 4. Pravilnika (prosjek 50-80% je 65%)

Umanjena vrijednost zemljišta obzirom na 2. 
kategoriju zemljišta u €/m2:

Zemljište Ukupno:

Zemljište čkbr. 13908 k.o. Varaždin 205.320,99 €
Zemljište čkbr. 13909 k.o. Varaždin 205.741,67 €
Zemljište čkbr. 13910 k.o. Varaždin 107.547,91 €
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Prilog 4. Pravilnika:

0,50

0,50 38,07 19,04

5.7.5. 343,00 19,04
5.7.6. 199,00 19,04
5.7.7. 47,00 19,04

Čestice čkbr. 13911/1, 13911/, 13911/3 k.o. Varaždin su manjih površina smještene uz pojas 
prometnice te na istima gradnja nije moguća. 

Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljišta ovisno o spremnosti za gradnju - II 
kategorija - Prilog 4. Pravilnika (korišteno 50%)

Umanjena vrijednost zemljišta obzirom na 2. 
kategoriju zemljišta (udjel vrijednosti u 
postocima 50%) u €/m2:

Zemljište čkbr. 13911/3 k.o. Varaždin 894,68 €

Zemljište čkbr. 13911/1 k.o. Varaždin 6.529,25 €
Zemljište čkbr. 13911/2 k.o. Varaždin 3.788,10 €
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6.

6.1.

 - 

3. tako dobiveni udjeli pomnožit će se s ukupnom površinom opterećenog dijela nekretnine, 
odgovarajućim koeficijentom za preračunavanje vrijednosti služnosti vodova i jediničnom tržišnom 
vrijednošću nekretnine neopterećene služnošću

4. prethodno izračunani umnošci zbrojit će se, a njihov zbroj odgovara služnosti.

(9) Ako okrnjenost umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine, primjenjivat će se koeficijenti za 
preračunavanje kao razlika u vrijednosti građevnih čestica, zbog različite mjere njihova korištenja, 
između predmetne nekretnine neopterećene služnošću i dijela predmetne nekretnine koji nije 
opterećen služnošću prema pravilniku iz članka 25. ovoga Zakona.

Procjena vrijednosti zaštitnog pojasa
Članak 35.

(1) Veličina opterećene površine služnosti vodova obuhvaća zaštitni pojas koji se određuje 
prema posebnom propisu. Ako se izravno iz propisa ne može utvrditi veličina zaštitnog pojasa, 
moguće je pribaviti izvadak iz katastra vodova i/ili odgovarajuću ispravu nadležne komunalne tvrtke 
ili drugog dobavljača koji je vlasnik ili korisnik vodova (izvadak iz pogonskog katastra).

(2) U slučaju da se zaštitni pojasevi djelomično ili u potpunosti preklapaju, zbroj pojedinačnih 
umanjenja na opterećenoj površini ne smije biti veći od tržišne vrijednosti iste površine služnošću 
neopterećene nekretnine.
(3) Služnost će se u slučaju iz stavka 2. ovoga članka izračunati posredno:
1. na način da se zasebno izračunaju opterećene površine za svaki zaštitni pojas (zanemarujući 
preklapanja), a izračunani će se iznosi zbrojiti
2. nakon toga izračunat će se postotak udjela svake pojedine opterećene površine u odnosu na 
prethodno izračunani zbroj

(4) Osnovica za izračun tržišne vrijednosti prava služnosti jest tržišna vrijednost predmetne 
nekretnine neopterećene služnošću.
(5) Tržišna vrijednost prava služnosti je iznos naknade koji je vlasnik povlasne nekretnine dužan 
plaćati vlasniku poslužne nekretnine ili iznos naknade koji je nositelj osobne služnosti dužan plaćati 
vlasniku poslužne nekretnine.

Okrnjenosti kod služnosti vodova
Članak 34.

(8) Ako okrnjenost ne umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine, stupanj okrnjenosti 
izražava se kao postotak umanjenja u odnosu na opterećenu površinu. U tom slučaju 
primjenjivat će se koeficijenti za preračunavanje za vrijednost služnosti vodova prema 
pravilniku iz članka 25. ovoga Zakona.

IZRAČUN UMANJENJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA ZBOG 
SLUŽNOSTI

IZRAČUN UMANJENJA ZBOG SLUŽNOSTI ZBOG PROLASKA MAGISTRALNOG 
PLINOVODA - OPĆENITO

Iz Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15):
Osnove za procjenu vrijednosti prava služnosti

Članak 29.
(1) Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava služnosti procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom služnosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti 
pravom služnosti opterećene nekretnine, veličinu prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj 
nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera korištenja cijele nekretnine.

(2) Iznos naknade prava služnosti utvrđuje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja 
vrijednosti prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane 
vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere korištenja cijele nekretnine.
(3) Za izračunavanje umanjenja vrijednosti iz stavka 2. ovoga članka primjenjuju se odgovarajući 
koeficijenti u skladu s pravilnikom iz članka 25. ovoga Zakona.
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 - 

Član 8.

Član 9.

6.2.

Pojas služnosti 5 m lijevo i 5 m desno (ukupno 10 m) od osi plinovoda (zabranjeno je saditi biljke 
čije korijenje raste dublje od 1 m odnosno za koje je potrebno obrađivati zemljište dublje od 0,50 m) 
- crvene linije:

PRIKAZ I IZMJERA POJASA SLUŽNOSTI I ZAŠTITNIH POJASA
U nastavku su izmjere pojaseva služnosti:

4) za promjer plinovoda veći od 500 mm - 30 m

Iz Pravilnika o tehničkim uvjetima i normativima za siguran transport tekućih i plinovitih 
ugljikovodika magistralnim naftovodima i plinovodima te naftovodima i plinovodima za 
međunarodni transport (SL 26/85):

u pojasu širokome 5 m s jedne i 5 m s druge strane računajući od osi cjevovoda zabranjeno je 
saditi biljke čije korijenje raste dublje od 1 m odnosno za koje je potrebno obrađivati zemljište dublje 
od 0,50 m.

u pojasu širokome 30 m lijevo i desno od osi plinovoda, nakon izgradnje plinovoda, 
zabranjeno je graditi zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi, bez obzira na stupanj 
sigurnosti izgrađenog plinovoda i bez obzira na razred pojasa cjevovoda. Iznimno od dredbe 
stava 1. ovog člana zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi mogu se graditi u pojasu užem 
od 30 m ako je gradnja već bila predviđena urbanističkim planom prije projektiranja plinovoda i ako 
se primijenjene posebne zaštitne mjere, s tim da najmanja udaljenost naseljene zgrade od 
plinovoda mora biti:

1) za promjer plinovoda do 125 mm - 10 m
2) za promjer plinovoda od 125 do 300 mm - 50 m
3) za promjer plinovoda od 300 do 500 mm - 20 m

(4) U slučaju s integriranom infrastrukturom, određuje se jedan zaštitni pojas, a stupanj okrnjenosti 
opterećene nekretnine određuje se prema važnosti i veličini integrirane infrastrukture, a ne prema 
zbroju zaštitnih pojasa pojedinih vodova u sklopu iste.

(5) Prilikom procjene iznosa naknade za služnost vodova, neovisno o stupnju okrnjenosti 
nekretnine, prvenstveno se primjenjuju posebni propisi.

Procjena iznosa naknade za ustanovljenje služnosti – nepotpuno izvlaštenje
Članak 55.

Iznos naknade za ustanovljenje služnosti kod nepotpunog izvlaštenja procjenjuje se 
primjenom članaka 29. − 45. ovoga Zakona i odgovarajućom primjenom članaka 50. − 53. 
ovoga Zakona.
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6.2.1.

627,00 m2

527,00 m2

486,00 m2

417,00 m2

Izmjera površina pojasa služnosti 5+5 m lijevo i desno od osi plinovoda (približna izmjera 
mjernim alatom u Geoportal pregledniku):

P pojasa služnosti čkbr. 13907 k.o. Varaždin:

P pojasa služnosti čkbr. 13908 k.o. Varaždin:

P pojasa služnosti čkbr. 13909 k.o. Varaždin:

P pojasa služnosti čkbr. 13910 k.o. Varaždin:
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6.2.2.

3.844,00 m2

3.208,00 m2

Zaštitni pojas 30 m lijevo i 30 m desno (ukupno 60 m) od osi plinovoda - plave linije:czabranjeno je 
graditi zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi

Izmjera površina zaštitnog pojasa 30+30 m lijevo i desno od osi plinovoda (približna izmjera 
mjernim alatom u Geoportal pregledniku):

P zaštitnog pojasa čkbr. 13907 k.o. Varaždin:

P zaštitnog pojasa čkbr. 13908 k.o. Varaždin:
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2.897,00 m2

2.256,00 m2

P zaštitnog pojasa čkbr. 13909 k.o. Varaždin:

P zaštitnog pojasa čkbr. 13910 k.o. Varaždin:
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6.3.

6.3.1.

Nekretnine / pojas: dio čkbr. 13907 k.o. 
Varaždin

površina pojasa 
služnosti (m2)

Jedinična cijena 
zemljišta (€/m2)

Koef. za prerač. 
služnosti vodova  

Prilog 3.

umanjenje 
vrijednosti 

zemljišta (€)

pojas za služnost 627 m2 627,00 24,75   0,675   10.473,30 €

 - Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina - Prilog 3: 
Koeficijent za preračunavanje vrijednosti služnosti vodova: 

6.3.2.

 - 

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13907 k.o. Varaždin uslijed 
zaštitnog koridora:

Površina zaštitnog koridora (zaštitni koridor plinovoda 30+30=60 m), prema Pravilniku o 
tehničkim uvjetima i normativima za siguran transport tekućih i plinovitih ugljikovodika 
magistralnim naftovodima i plinovodima te naftovodima i plinovodima za međunarodni 
transport (SL 26/85) približno iznosi 3.844 m2 (približna izmjera u Geoportal pregledniku). 

Zaštitni koridor (prema čl. 9. u pojasu širokome 30 m lijevo i desno od osi plinovoda, nakon 
izgradnje plinovoda,zabranjeno je graditi zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi, bez obzira 
na stupanj sigurnosti izgrađenog plinovoda i bez obzira na razred pojasa cjevovoda) snažno 
ograničava ostala korištenja - odabrano prosječni koef. za preračunavanje 0,55-0,80 što 
iznosi 0,675.

Zaštitni koridor umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine u smislu njezina građevinskog 
korištenja. Kako položaj voda u odnosu na nekretninu presijeca nekretninu u smjeru 
pružanja sjever-jug, zbog navedenog je narušena mogućnost gradnje u središnjem dijelu 
čestice.

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13907 k.o. Varaždin uslijed 
pojasa služnosti 627 m2:

Pojas služnosti snažno ograničava ostala korištenja: odabrano prosječni koef. za 
preračunavanje 0,55-0,80 što iznosi 0,675

IZRAČUN UMANJENJA VRIJEDOSTI ZEMLJIŠTA USLIJED POJASA SLUŽNOSTI I 
ZAŠTITNOG POJASA - čkbr. 13907 k.o. Varaždin
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Arsing d.o.o.

6.3.3.

 - Iz Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina:

Članak 34.

6.3.3.
1.

 - 

nekretnina

omjer 
koeficijenata za 
preračunavanje 
(KP1,2) t.6.3.3.1.

Ukupna 
vrijednost  
zemljišta - 

t.5.7.1. 

postotak 
umanjenja (100 - 

KP1,2)  

Umanjenje 
vrijednosti 

nekretnine (€)

6.3.3.
2.

Umanjenje mjere korištenja za čkbr. 
13907 k.o. Varaždin 53% 214.699,88 € 47% 100.908,94 €

Članak 29.

(1) Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava služnosti procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom služnosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti 
pravom služnosti opterećene nekretnine, veličinu prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj 
nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera korištenja cijele nekretnine.

(2) Iznos naknade prava služnosti utvrđuje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja 
vrijednosti prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane 
vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere korištenja cijele nekretnine.

Ako okrnjenost umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine, primjenjivat će se koeficijenti za 
preračunavanje kao razlika u vrijednosti građevnih čestica, zbog različite mjere njihova 
korištenja, između predmetne nekretnine neopterećene služnošću i dijela predmetne 
nekretnine koji nije opterećen služnošću prema pravilniku iz članka 25. ovoga Zakona.

Ukupna površina pojasa služnosti i zaštitnog koridora iznosi 627 + 3.844 = 4.471 m2, pa preostali 
dio površine čestice za gradnju iznosi 8.676 m2 - 4.471 m2 = 4.205 m2. Površina za gradnju je 
umanjena pa je gradnja moguća na 48% površine (4.205 / 8.676 = 0,48 ili 48%). Koeficijent 
iskoristivosti iznosi 2,60, Koeficijent za preračunavanje (prema prilogu 11. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina) KP za 2,60 iznosi 1,687). Koeficijent iskoristivosti 
umanjene površine na kojoj je moguća gradnja iznosi 48% x 1,687 = 0,81, a koeficijent za 
preračunavanje iznosi: (KP za 0,81=0,902 - izračuna se iz formule u Prilogu 12 Pravilnika) pa 
je omjer KP1,2 = 0,902 / 1,687 = 0,53 ili 53%.

Prilog 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Osnove za procjenu vrijednosti prava služnosti

Izračun okrnjenosti za čkbr. 13907 k.o. Varaždin (uslijed uspostave pojasa služnosti i 
zaštitnog koridora - umanjuje mjeru korištenja predmetne čestice):

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti nekretnine uslijed umanjene mjere korištenja - 
čkbr. 13907 k.o. Varaždin:
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Arsing d.o.o.

6.3.4.

Ukupno umanjenje 
zbog služnosti / 
mjere korištenja

6.3.4.1.
10.473,30 €

6.3.4.2.
100.908,94 €

6.3.4.3. 111.382,24 €

6.3.5.

6.3.5.1.
214.699,88 €

6.3.5.2.
-111.382,24 €

6.3.5.3.
103.317,63 €

Rekapitulacija - tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13907 k.o. Varaždin umanjeno zbog 
služnosti prolaza plinovoda :

Tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13907 k.o. Varaždin - bez umanjenja zbog 
služnosti (t.5.7.1.)

Ukupno umanjenje tržišne vrijednosti zbog prolaska magistralnog plinovoda 
(t.6.3.4.3.)

Tržišna vrijednost čkbr. 13907 k.o. Varaždin nakon umanjenja:

Ukupno umanjenja tržišne vrijednosti čkbr. 13907 k.o. Varaždin:

Drugih posljedičnih gubitaka ili dobitaka nema (vezano za odredbu odgovarajuće primjene članaka 
50. − 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Rekapitulacija - zbroj umanjenja tržišne vrijednosti za čkbr. 13907 k.o. Varaždin:

vrsta umanjenja vrijednosti nekretnine zbog služnosti / umanjenja stupnja korištenja 

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13907 k.o. Varaždin uslijed pojasa 
služnosti (t.6.3.1.)

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13907 k.o. Varaždin uslijed umanjene 
mjere korištenja (t.6.3.3.2.).

35 Ren-transport u st., zemlj. Motičnjak, Vž



Arsing d.o.o.

6.4.

6.4.1.

Nekretnine / pojas: dio čkbr. 13908 k.o. 
Varaždin

površina pojasa 
služnosti (m2)

Jedinična cijena 
zemljišta (€/m2)

Koef. za prerač. 
služnosti vodova  

Prilog 3.

umanjenje 
vrijednosti 

zemljišta (€)

pojas za služnost 527 m2 527,00 24,75   0,675   8.802,92 €

 - Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina - Prilog 3: 
Koeficijent za preračunavanje vrijednosti služnosti vodova: 

6.4.2.

 - Površina zaštitnog koridora (zaštitni koridor plinovoda 30+30=60 m), prema Pravilniku o 
tehničkim uvjetima i normativima za siguran transport tekućih i plinovitih ugljikovodika 
magistralnim naftovodima i plinovodima te naftovodima i plinovodima za međunarodni 
transport (SL 26/85) približno iznosi 3.208 m2 (približna izmjera u Geoportal pregledniku). 

Zaštitni koridor (prema čl. 9. u pojasu širokome 30 m lijevo i desno od osi plinovoda, nakon 
izgradnje plinovoda,zabranjeno je graditi zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi, bez obzira 
na stupanj sigurnosti izgrađenog plinovoda i bez obzira na razred pojasa cjevovoda) snažno 
ograničava ostala korištenja - odabrano prosječni koef. za preračunavanje 0,55-0,80 što 
iznosi 0,675.

Zaštitni koridor umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine u smislu njezina građevinskog 
korištenja. Kako položaj voda u odnosu na nekretninu presijeca nekretninu u smjeru 
pružanja sjever-jug, zbog navedenog je narušena mogućnost gradnje u središnjem dijelu 
čestice.

IZRAČUN UMANJENJA VRIJEDOSTI ZEMLJIŠTA USLIJED POJASA SLUŽNOSTI I 
ZAŠTITNOG POJASA - čkbr. 13908 k.o. Varaždin

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13908 k.o. Varaždin uslijed 
pojasa služnosti 527 m2:

Pojas služnosti snažno ograničava ostala korištenja: odabrano prosječni koef. za 
preračunavanje 0,55-0,80 što iznosi 0,675

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13908 k.o. Varaždin uslijed 
zaštitnog koridora:

36 Ren-transport u st., zemlj. Motičnjak, Vž



Arsing d.o.o.

6.4.3.

 - Iz Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina:

Članak 34.

6.4.3.
1.

 - 

nekretnina

omjer 
koeficijenata za 
preračunavanje 
(KP1,2) t.6.4.3.1.

Ukupna 
vrijednost  
zemljišta - 

t.5.7.2.

postotak 
umanjenja (100 - 

KP1,2)  

Umanjenje 
vrijednosti 

nekretnine (€)

6.4.3.
2.

Umanjenje mjere korištenja za čkbr. 
13908 k.o. Varaždin 53% 205.320,99 € 47% 96.500,86 €

Prilog 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Članak 29.

(1) Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava služnosti procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom služnosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti 
pravom služnosti opterećene nekretnine, veličinu prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj 
nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera korištenja cijele nekretnine.

(2) Iznos naknade prava služnosti utvrđuje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja 
vrijednosti prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane 
vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere korištenja cijele nekretnine.

Ako okrnjenost umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine, primjenjivat će se koeficijenti za 
preračunavanje kao razlika u vrijednosti građevnih čestica, zbog različite mjere njihova 
korištenja, između predmetne nekretnine neopterećene služnošću i dijela predmetne 
nekretnine koji nije opterećen služnošću prema pravilniku iz članka 25. ovoga Zakona.

Izračun okrnjenosti za čkbr. 13908 k.o. Varaždin (uslijed uspostave pojasa služnosti i 
zaštitnog koridora - umanjuje mjeru korištenja predmetne čestice):

Ukupna površina pojasa služnosti i zaštitnog koridora iznosi 527 + 3.208 = 3.735 m2, pa preostali 
dio površine čestice za gradnju iznosi 8.297 m2 - 3.735 m2 = 4.562 m2. Površina za gradnju je 
umanjena pa je gradnja moguća na 55% površine (4.562 / 8.297 = 0,55 ili 55%). Koeficijent 
iskoristivosti iznosi 2,60, Koeficijent za preračunavanje (prema prilogu 11. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina) KP za 2,60 iznosi 1,687). Koeficijent iskoristivosti 
umanjene površine na kojoj je moguća gradnja iznosi 55% x 1,687 = 0,93, a koeficijent za 
preračunavanje iznosi: (KP za 0,93=0,965 - izračuna se iz formule u Prilogu 12 Pravilnika) pa 
je omjer KP1,2 = 0,965 / 1,687 = 0,57 ili 57%.

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti nekretnine uslijed umanjene mjere korištenja - 
čkbr. 13908 k.o. Varaždin:

Osnove za procjenu vrijednosti prava služnosti
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Arsing d.o.o.

6.4.4.

Ukupno umanjenje 
zbog služnosti / 
mjere korištenja

6.4.4.1.
8.802,92 €

6.4.4.2.
96.500,86 €

6.4.4.3. 105.303,78 €

6.4.5.

6.4.5.1.
205.320,99 €

6.4.5.2.
-105.303,78 €

6.4.5.3.
100.017,20 €

Ukupno umanjenje tržišne vrijednosti zbog prolaska magistralnog plinovoda 
(t.6.4.4.3.)

Rekapitulacija - zbroj umanjenja tržišne vrijednosti za čkbr. 13908 k.o. Varaždin:

vrsta umanjenja vrijednosti nekretnine zbog služnosti / umanjenja stupnja korištenja 

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13908 k.o. Varaždin uslijed pojasa 
služnosti (t.6.4.1.)

Tržišna vrijednost čkbr. 13908 k.o. Varaždin nakon umanjenja:

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13908 k.o. Varaždin uslijed umanjene 
mjere korištenja (t.6.4.3.2.).

Ukupno umanjenja tržišne vrijednosti čkbr. 13908 k.o. Varaždin:

Drugih posljedičnih gubitaka ili dobitaka nema (vezano za odredbu odgovarajuće primjene članaka 
50. − 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Rekapitulacija - tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13908 k.o. Varaždin umanjeno zbog 
služnosti prolaza plinovoda :

Tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13908 k.o. Varaždin - bez umanjenja zbog 
služnosti (t.5.7.2.)
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Arsing d.o.o.

6.5.

6.5.1.

Nekretnine / pojas: dio čkbr. 13909 k.o. 
Varaždin

površina pojasa 
služnosti (m2)

Jedinična cijena 
zemljišta (€/m2)

Koef. za prerač. 
služnosti vodova  

Prilog 3.

umanjenje 
vrijednosti 

zemljišta (€)

pojas za služnost 486 m2 486,00 24,75   0,675   8.118,06 €

 - Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina - Prilog 3: 
Koeficijent za preračunavanje vrijednosti služnosti vodova: 

6.5.2.

 - Površina zaštitnog koridora (zaštitni koridor plinovoda 30+30=60 m), prema Pravilniku o 
tehničkim uvjetima i normativima za siguran transport tekućih i plinovitih ugljikovodika 
magistralnim naftovodima i plinovodima te naftovodima i plinovodima za međunarodni 
transport (SL 26/85) približno iznosi 2.897 m2 (približna izmjera u Geoportal pregledniku). 

Zaštitni koridor (prema čl. 9. u pojasu širokome 30 m lijevo i desno od osi plinovoda, nakon 
izgradnje plinovoda,zabranjeno je graditi zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi, bez obzira 
na stupanj sigurnosti izgrađenog plinovoda i bez obzira na razred pojasa cjevovoda) snažno 
ograničava ostala korištenja - odabrano prosječni koef. za preračunavanje 0,55-0,80 što 
iznosi 0,675.

Zaštitni koridor umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine u smislu njezina građevinskog 
korištenja. Kako položaj voda u odnosu na nekretninu presijeca nekretninu u smjeru 
pružanja sjever-jug, zbog navedenog je narušena mogućnost gradnje u središnjem dijelu 
čestice.

IZRAČUN UMANJENJA VRIJEDOSTI ZEMLJIŠTA USLIJED POJASA SLUŽNOSTI I 
ZAŠTITNOG POJASA - čkbr. 13909 k.o. Varaždin

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13909 k.o. Varaždin uslijed 
pojasa služnosti 486 m2:

Pojas služnosti snažno ograničava ostala korištenja: odabrano prosječni koef. za 
preračunavanje 0,55-0,80 što iznosi 0,675

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13909 k.o. Varaždin uslijed 
zaštitnog koridora:
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Arsing d.o.o.

6.5.3.

 - Iz Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina:

Članak 34.

6.5.3.
1.

 - 

nekretnina

omjer 
koeficijenata za 
preračunavanje 
(KP1,2) t.6.5.3.1.

Ukupna 
vrijednost  
zemljišta - 

t.5.7.3.

postotak 
umanjenja (100 - 

KP1,2)  

Umanjenje 
vrijednosti 

nekretnine (€)

6.5.3.
2.

Umanjenje mjere korištenja za čkbr. 
13909 k.o. Varaždin 59% 205.741,67 € 41% 84.354,09 €

Prilog 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Članak 29.

(1) Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava služnosti procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom služnosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti 
pravom služnosti opterećene nekretnine, veličinu prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj 
nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera korištenja cijele nekretnine.

(2) Iznos naknade prava služnosti utvrđuje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja 
vrijednosti prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane 
vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere korištenja cijele nekretnine.

Ako okrnjenost umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine, primjenjivat će se koeficijenti za 
preračunavanje kao razlika u vrijednosti građevnih čestica, zbog različite mjere njihova 
korištenja, između predmetne nekretnine neopterećene služnošću i dijela predmetne 
nekretnine koji nije opterećen služnošću prema pravilniku iz članka 25. ovoga Zakona.

Izračun okrnjenosti za čkbr. 13909 k.o. Varaždin (uslijed uspostave pojasa služnosti i 
zaštitnog koridora - umanjuje mjeru korištenja predmetne čestice):

Ukupna površina pojasa služnosti i zaštitnog koridora iznosi 486 + 2.897 = 3.383 m2, pa preostali 
dio površine čestice za gradnju iznosi 8.314 m2 - 3.383 m2 = 4.931 m2. Površina za gradnju je 
umanjena pa je gradnja moguća na 59% površine (4.931 / 8.314 = 0,59 ili 59%). Koeficijent 
iskoristivosti iznosi 2,60, Koeficijent za preračunavanje (prema prilogu 11. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina) KP za 2,60 iznosi 1,687). Koeficijent iskoristivosti 
umanjene površine na kojoj je moguća gradnja iznosi 59% x 1,687 = 0,995, a koeficijent za 
preračunavanje iznosi: (KP za 0,995=0,997 - izračuna se iz formule u Prilogu 12 Pravilnika) pa 
je omjer KP1,2 = 0,997 / 1,687 = 0,59 ili 59%.

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti nekretnine uslijed umanjene mjere korištenja - 
čkbr. 13909 k.o. Varaždin:

Osnove za procjenu vrijednosti prava služnosti
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Arsing d.o.o.

6.5.4.

Ukupno umanjenje 
zbog služnosti / 
mjere korištenja

6.5.4.1.
8.118,06 €

6.5.4.2.
84.354,09 €

6.5.4.3. 92.472,15 €

6.5.5.

6.5.5.1.
205.741,67 €

6.5.5.2.
-92.472,15 €

6.5.5.3.
113.269,53 €

Drugih posljedičnih gubitaka ili dobitaka nema (vezano za odredbu odgovarajuće primjene članaka 
50. − 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Rekapitulacija - tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13909 k.o. Varaždin umanjeno zbog 
služnosti prolaza plinovoda :

Tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13909 k.o. Varaždin - bez umanjenja zbog 
služnosti (t.5.7.3.)

Ukupno umanjenje tržišne vrijednosti zbog prolaska magistralnog plinovoda 
(t.6.5.4.3.)

Tržišna vrijednost čkbr. 13909 k.o. Varaždin nakon umanjenja:

Rekapitulacija - zbroj umanjenja tržišne vrijednosti za čkbr. 13909 k.o. Varaždin:

vrsta umanjenja vrijednosti nekretnine zbog služnosti / umanjenja stupnja korištenja 

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13909 k.o. Varaždin uslijed pojasa 
služnosti (t.6.5.1.)

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13909 k.o. Varaždin uslijed umanjene 
mjere korištenja (t.6.5.3.2.).

Ukupno umanjenja tržišne vrijednosti čkbr. 13909 k.o. Varaždin:
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Arsing d.o.o.

6.6.

6.6.1.

Nekretnine / pojas: dio čkbr. 13910 k.o. 
Varaždin

površina pojasa 
služnosti (m2)

Jedinična cijena 
zemljišta (€/m2)

Koef. za prerač. 
služnosti vodova  

Prilog 3.

umanjenje 
vrijednosti 

zemljišta (€)

pojas za služnost 417 m2 417,00 24,75   0,675   6.965,50 €

 - Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina - Prilog 3: 
Koeficijent za preračunavanje vrijednosti služnosti vodova: 

6.6.2.

 - 

IZRAČUN UMANJENJA VRIJEDOSTI ZEMLJIŠTA USLIJED POJASA SLUŽNOSTI I 
ZAŠTITNOG POJASA - čkbr. 13910 k.o. Varaždin

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13910 k.o. Varaždin uslijed 
pojasa služnosti 417 m2:

Pojas služnosti snažno ograničava ostala korištenja: odabrano prosječni koef. za 
preračunavanje 0,55-0,80 što iznosi 0,675

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13910 k.o. Varaždin uslijed 
zaštitnog koridora:

Površina zaštitnog koridora (zaštitni koridor plinovoda 30+30=60 m), prema Pravilniku o 
tehničkim uvjetima i normativima za siguran transport tekućih i plinovitih ugljikovodika 
magistralnim naftovodima i plinovodima te naftovodima i plinovodima za međunarodni 
transport (SL 26/85) približno iznosi 2.256 m2 (približna izmjera u Geoportal pregledniku). 

Zaštitni koridor (prema čl. 9. u pojasu širokome 30 m lijevo i desno od osi plinovoda, nakon 
izgradnje plinovoda,zabranjeno je graditi zgrade namijenjene stanovanju ili boravku ljudi, bez obzira 
na stupanj sigurnosti izgrađenog plinovoda i bez obzira na razred pojasa cjevovoda) snažno 
ograničava ostala korištenja - odabrano prosječni koef. za preračunavanje 0,55-0,80 što 
iznosi 0,675.

Zaštitni koridor umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine u smislu njezina građevinskog 
korištenja. Kako položaj voda u odnosu na nekretninu gotovo dijagonalno presijeca 
nekretninu u smjeru pružanja sjever-jug, zbog navedenog je narušena mogućnost gradnje u 
središnjem dijelu čestice.
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6.6.3.

 - Iz Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina:

Članak 34.

6.6.3.
1.

 - 

nekretnina

omjer 
koeficijenata za 
preračunavanje 
(KP1,2) t.6.6.3.1.

Ukupna 
vrijednost  
zemljišta - 

t.5.7.4.

postotak 
umanjenja (100 - 

KP1,2)  

Umanjenje 
vrijednosti 

nekretnine (€)

6.6.3.
2.

Umanjenje mjere korištenja za čkbr. 
13910 k.o. Varaždin 48% 107.547,91 € 52% 55.924,91 €

Članak 29.

Ukupna površina pojasa služnosti i zaštitnog koridora iznosi 417 + 2.256 = 2.673 m2, pa preostali 
dio površine čestice za gradnju iznosi 4.346 m2 - 2.673 m2 = 1.673 m2. Površina za gradnju je 
umanjena pa je gradnja moguća na 38% površine (1.673 / 4.346 = 0,38 ili 38%). Koeficijent 
iskoristivosti iznosi 2,60, Koeficijent za preračunavanje (prema prilogu 11. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina) KP za 2,60 iznosi 1,687). Koeficijent iskoristivosti 
umanjene površine na kojoj je moguća gradnja iznosi 38% x 1,687 = 0,641, a koeficijent za 
preračunavanje iznosi: (KP za 0,641=0,809 - izračuna se iz formule u Prilogu 12 Pravilnika) pa 
je omjer KP1,2 = 0,809 / 1,687 = 0,48 ili 48%.

(1) Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava služnosti procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom služnosti, kamatu na nekretnine, stupanj okrnjenosti 
pravom služnosti opterećene nekretnine, veličinu prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj 
nekretnini (pojasa ili puta) ili mjera korištenja cijele nekretnine.

(2) Iznos naknade prava služnosti utvrđuje se na temelju okrnjenosti koju proizvode umanjenja 
vrijednosti prostora za izvršavanje služnosti na poslužnoj nekretnini (pojasa ili puta) od strane 
vlasnika povlasne nekretnine ili umanjenja mjere korištenja cijele nekretnine.

Ako okrnjenost umanjuje mjeru korištenja cijele nekretnine, primjenjivat će se koeficijenti za 
preračunavanje kao razlika u vrijednosti građevnih čestica, zbog različite mjere njihova 
korištenja, između predmetne nekretnine neopterećene služnošću i dijela predmetne 
nekretnine koji nije opterećen služnošću prema pravilniku iz članka 25. ovoga Zakona.

Izračun okrnjenosti za čkbr. 13910 k.o. Varaždin (uslijed uspostave pojasa služnosti i 
zaštitnog koridora - umanjuje mjeru korištenja predmetne čestice):

Prilog 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Izračun umanjenja tržišne vrijednosti nekretnine uslijed umanjene mjere korištenja - 
čkbr. 13910 k.o. Varaždin:

Osnove za procjenu vrijednosti prava služnosti
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6.6.4.

Ukupno umanjenje 
zbog služnosti / 
mjere korištenja

6.6.4.1.
6.965,50 €

6.6.4.2.
55.924,91 €

6.6.4.3. 62.890,41 €

6.6.5.

6.6.5.1.
107.547,91 €

6.6.5.2.
-62.890,41 €

6.6.5.3.
44.657,50 €

6.7.

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13910 k.o. Varaždin uslijed pojasa 
služnosti (t.6.6.1.)

Čestice čkbr. 13911/1, 13911/, 13911/3 k.o. Varaždin su manjih površina smještene uz pojas 
prometnice te na istima gradnja nije moguća. Uvidom u prostorni plan GUP Varaždin vidljivo je da 
nema preciznih podataka o postojanju pojasa služnosti na predmetnim česticama (prikazane su 
približne trase instalacija), tako da zbog malih površina tih čestica izračun umanjenja zbog pojasa 
služnosti odnosno umanjenja mjere korištenja nije proveden. 

Osvrt na položaj čkbr. 13911/1, 13911/, 13911/3 k.o. Varaždin u odnosu na koridore 
uz vodove infrastrukture (magistralni ospkrbni cjevovod i glavni odvodni kolektor):

Tržišna vrijednost čkbr. 13910 k.o. Varaždin nakon umanjenja:

Rekapitulacija - zbroj umanjenja tržišne vrijednosti za čkbr. 13910 k.o. Varaždin:

vrsta umanjenja vrijednosti nekretnine zbog služnosti / umanjenja stupnja korištenja 

Drugih posljedičnih gubitaka ili dobitaka nema (vezano za odredbu odgovarajuće primjene članaka 
50. − 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

Rekapitulacija - tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13910 k.o. Varaždin umanjeno zbog 
služnosti prolaza plinovoda :

Tržišna vrijednost zemljišta čkbr. 13910 k.o. Varaždin - bez umanjenja zbog 
služnosti (t.5.7.4.)

Ukupno umanjenje tržišne vrijednosti zbog prolaska magistralnog plinovoda 
(t.6.6.4.3.)

Ukupno umanjenja tržišne vrijednosti čkbr. 13910 k.o. Varaždin:

Umanjenje tržišne vrijednosti zemljišta čkbr. 13910 k.o. Varaždin uslijed umanjene 
mjere korištenja (t.6.6.3.2.).
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7. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

Zemljište čkbr. 13907 k.o. Varaždin: 103.317,63 €

7.1. ZAOKRUŽENO (na cijele tisućice): 103.000,00 €

Zemljište čkbr. 13908 k.o. Varaždin: 100.017,20 €

7.2. ZAOKRUŽENO (na cijele tisućice): 100.000,00 €

Zemljište čkbr. 13909 k.o. Varaždin: 113.269,53 €

7.3. ZAOKRUŽENO (na cijele tisućice): 113.000,00 €

Zemljište čkbr. 13910 k.o. Varaždin: 44.657,50 €

7.4. ZAOKRUŽENO (na cijele stotice): 44.700,00 €

Zemljište čkbr. 13911/1 k.o. Varaždin: 6.529,25 €

7.5. ZAOKRUŽENO (na cijele desetice): 6.530,00 €

Zemljište čkbr. 13911/2 k.o. Varaždin: 3.788,10 €

7.6. ZAOKRUŽENO (na cijele desetice): 3.790,00 €

Zemljište čkbr. 13911/3 k.o. Varaždin: 894,68 €

7.7. ZAOKRUŽENO (na cijele brojeve): 895,00 €

7.8. 371.915,00 €

Procjenitelj  izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stručno, neovisno i nepristrano, te da je iznio 
sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguć sukob interesa, Procjenitelj je 

procjenu je izradio  u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015. 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA - Zemljišta čkbr. 13907, 13908, 13909, 
13910, 13911/1, 13911/2, 13911/3 k.o. Varaždin na lokaciji Motičnjak, 

Varaždin,           NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI: 

REZIMIRAM:

Procijenjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obračun 
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko 

dođe do prodaje nekretnina. Porezni aspekt nije obuhvaćen ovim procjenama tržišnih vrijednosti.

SVEUKUPNO (7.1.+7.2.+7.3.+7.4.+7.5.+7.6.+7.7.):

Napomena: potpuno izvlaštenje na čkbr. 13911/2 k.o. Varaždin.

Napomena: potpuno izvlaštenje na čkbr. 13911/3 k.o. Varaždin.
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U Varaždinu, 29.02.2024. god.      
                                        Izradio: 
                  Aleksandar Samac, dipl.ing.građ.
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